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En el Perú los ciudadanos que adquieren una propiedad siempre buscan que ese bien este 
protegido, por lo que acuden a SUNARP para inscribir sus predios allí y con eso ya están 
seguros pero la realidad es que con el tiempo las organizaciones criminales han encontrado 
vacíos en el Derecho Registral y han aprovechado esto para arrebatarles los predios a dueños 
de bienes inmuebles descuidados y utilizan la falsificación de documentos o la suplantación de 
identidad para lograr su cometido, ante esto el Estado a través se SUNARP  ha creado 
herramientas para combatir el fraude inmobiliario, siendo la más importante la alerta registral. 
Con estos mecanismos se busca terminar con el fraude registral, pero estos remedios no están 
siendo totalmente efectivos, debido a que muchos ciudadanos no los conocen y por lo tanto no 
los utilizan, además la mayoría de estos Remedios se aplican una vez ya se inscribió el titulo 
falso en SUNARP, el único Remedio Registral que previene es la alerta registral, pero le falta 
más difusión para que sea utilizada por todos los propietarios que inscriben sus bienes en 
SUNARP, respecto a los otros Remedios Registrales, tenemos que son soluciones temporales 
que no van a resolver definitivamente el problema , porque los afectados tendrán que ir donde 
un notario para poder recuperar su propiedad o tendrán que acudir ante un juez.  
Lo que buscamos con la presente Tesis es que se mejore lo que actualmente ofrecen los 
remedios registrales, ya que si bien es cierto ahora es de oficio, muchas personas que inscriben 












In Peru, citizens who acquire property are always looking for that property to be protected, so 
they go to SUNARP to register their properties there and with that they are sure that they have 
acquired absolute legal security, but the reality is that with time the criminal organizations 
have found gaps in the Registry Law and have taken advantage of this to snatch the properties 
from owners of neglected real estate, This is called real estate fraud and they use the 
falsification of documents or the impersonation of identity to achieve their commitment, 
before this the State through SUNARP has created tools to combat real estate fraud, which are; 
the registry alert, the strike for possible forgery, the blockade for supposed forgery, the 
preventive annotation in the registry entry and the cancellation of the registry entry. 
These mechanisms seek to end registry fraud, but these remedies are not being fully effective, 
because many citizens do not know them and therefore do not use them, in addition most of 
these Remedies are applied once the false title has been registered in SUNARP, the only 
Registry Remedy that prevents is the registry alert, but it lacks more diffusion so that it is used 
by all the owners that register their goods in SUNARP, with respect to the other Registry 
Remedies, we have that they are temporary solutions that are not going to solve definitively 
the problem, because the affected ones will have to go to the judicial way or to the notarial 
way according to each case.  
What we seek with the present investigation is to improve the registry alert service, since 
although it is true now is ex officio, many people who register their properties in SUNARP do 
not have this Registry Remedy, because they do not know that it exists.  




La presente investigación tiene como finalidad determinar de qué manera contribuyen los 
remedios registrales en la protección de los bienes inmuebles en el distrito de San Martin de 
Porres, debido a que los legítimos dueños de predios estarían sufriendo el despojo de sus 
propiedades por parte de delincuentes que utilizan como herramientas la falsificación de 
documentos para lograr su cometido.  
Muchas veces los legítimos dueños de predios cuando suscriben un contrato de compra-venta 
piensan que será suficiente para demostrar que son los propietarios, por otro lado están los 
dueños de predios que van a una notaría para elevar a escritura pública ese contrato de 
compra-venta y una vez que la notaria expide el documento, los propietarios se sienten 
seguros, finalmente están los dueños de predios que inscriben en SUNARP con la finalidad de 
obtener mayor seguridad , pero en realidad los predios de estos propietarios no estarían del 
todo seguros.  
Por lo que SUNARP ante esta problemática ha creado herramientas para enfrentar esta difícil 
situación, los cuales son la Alerta Registral, la tacha por posible falsificación, el bloqueo por 
supuesta falsificación, la anotación preventiva en el asiento registral y la cancelación del 
asiento registral. Por esto la presente investigación va a determinar de qué manera contribuyen 
estas herramientas en la protección de los bienes inmuebles, esto se podrá lograr a través de la 
revisión de revistas indexadas nacionales e internacionales, de la doctrina comparada y 
doctrina nacional, de la revisión de normas y de las entrevistas que realizare a los expertos en 
derecho registral y notarial. Finalmente, presentare las preguntas orientadoras:  
¿Contribuyen a la protección del derecho de propiedad, los remedios registrales?  
¿Los propietarios de bienes inmuebles han obtenido mayor seguridad debido a la alerta 
registral? 





Respecto al marco teórico, iniciaremos con los trabajos previos a nivel internacional, para lo 
cual presentaremos las tesis y revistas indexadas que tienen que ver con los Remedios 
Registrales y el Derecho de Propiedad, empezando por la tesis titulada “Incluir un marco 
normativo legal para que regule los nexos que tiene la catastro y el registro de propiedad”, 
fue realizada por Bustamante (2015), que tiene como conclusión que se necesita una 
normativa que establezca los nexos entre la catastro y el Registro de propiedad, por lo que la 
falta de esta normativa estaría vulnerando los derechos de los propietarios, porque no se 
estaría otorgando seguridad jurídica. (p.74). 
Aunado a ello, cabe mencionar la tesis que se titula “la seguridad jurídica, el acto 
administrativo y las no inscripciones en el registro”, fue realizada por Orejuela (2014), donde 
se concluye que la seguridad jurídica es un derecho que deben tener todos los ciudadanos, pero 
se estaría vulnerando los derechos de las personas porque cuando estos realizan una demanda 
contra las negativas de las inscripciones de los registradores de propiedad, los juzgadores no 
tendrían un criterio uniforme en este tipo de casos. (p.86).  
Además se menciona que la tesis titulada “La implementación del registro electrónico y sus 
aspectos procesales” realizado por Pizarro (2014), en sus conclusiones señala que en la 
actualidad el mundo ha avanzado tecnológicamente, por lo que sería importante utilizar estos 
avances tecnológicos en el derecho registral, mediante herramientas que nos van a permitir de 
forma eficiente poder obtener la tan ansiada seguridad jurídica, todo esto mediante la firma 
digital, por lo que para que esta nueva herramienta digital garantice legalidad debe ser tutelada 
por un organismo diferente al poder judicial. (p.220).  
Por otro lado, cabe señalar la Revista Indexada realizada por Miranda (2018), que se titula 
“Desarrollo sostenible, Ley de Ordenamiento territorial y seguridad jurídica”, en la cual la 
autora concluye que todos los individuos deben gozar de seguridad jurídica, ya que es un 
derecho que corresponde a todos, por lo que la situación jurídica de estas personas solo podrá 
ser modificada por los conductos regulados establecidos. (299). 
Asimismo, es oportuno señalar la Revista Indexada realizada por Zuñiga (2018) titulada “Los 
inmuebles informales y la catastro en Sinaloa”, que tiene como conclusión, que si se deberían 
otorgar títulos de propiedad para las personas que tengan interés de tener bienes inmuebles ya 
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sea para vivir en ellos o para giros comerciales, pero para lograr esto el estado va tener que 
ponerle más atención a la administración del suelo y la catastro. (p.55). 
Sobre los antecedentes a nivel nacional tenemos la tesis titulada “Los Registros Públicos y la 
seguridad jurídica”, realizada por Cotrina (2018), en la cual el autor establece como objetivo 
el determinar si actualmente los registros públicos otorgan seguridad jurídica a los propietarios 
de bienes inmuebles en el distrito de lima, donde se concluye que los registros públicos en 
normas es eficiente, pero las herramientas que brindan no son conocidas por los ciudadanos, 
por lo que no las utilizan (p.58).  
Además de ello, cabe mencionar la tesis titulada “Las garantías del sistema registral, con 
respecto a la oponibilidad adquirida en virtud de la fe pública”, realizada por Palomino 
(2017), donde se concluye que se va dar preferencia a la persona que inscribe primero su título 
de propiedad en los Registros Públicos, frente a una persona que no inscribe su título. (p.85). 
Por otro lado es menester acotar la tesis titulada “El derecho de propiedad y su vulneración 
respecto de la fe pública registral y los casos de doble venta” elaborada por Tuyume (2016), 
para obtener el título de abogada, en la cual se plantea como objetivo encontrar una estrategia 
que apoye a la protección del derecho de propiedad en uno de sus aspectos fundamentales 
como la posesión, frente a los casos de doble venta, planteando como problemática la 
denominada doble venta la cual es una gran dificultad a la que se enfrenta nuestro 
ordenamiento jurídico, donde participan 2 compradores y el vendedor generándose efectos 
para ambos compradores, y el efecto para cada uno de ellos es distinto dependiendo si uno de 
ellos es el que adquiere el predio o es el comprador estafado, mediante una investigación con 
enfoque cualitativo, el tipo de investigación es básica, y el diseño de la investigación es la 
Teoría Fundamentada, donde finalmente se concluye que el interés que tiene el propietario de 
que no le arrebaten su bien inmueble sin su consentimiento representado por la seguridad 
estática y el tercero que tiene interés de ver consumada la compra que ha realizado, pero que 
se ha guiado de la apariencia, incluso cuando el que le vendió no fue el verdadero propietario, 
representando esto a la seguridad dinámica, por otro lado, la protección de la persona que 
adquiere deberá seguir durante el tiempo de su duración dominal. (p.107).  
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Otro trabajo de investigación es la tesis titulada “La propiedad inmobiliaria y las medidas de 
protección que ofrece el registro”, realizada por Rojas (2018), donde se concluye que los 
Registros Públicos otorgan información cierta a las personas para que se puedan realizar 
diferentes transacciones siendo esto positivo, pero en los últimos años ha dado lugar a 
inscripciones irregulares lo que finaliza en que le arrebaten el predio al legítimo propietario, 
por lo que se debe fortalecer los Registros Públicos (p.247). 
Asimismo es menester mencionar la tesis titulada “La propiedad inmueble y los factores que 
afectan la seguridad jurídica en la Corte Superior de Justicia”, realizada por Chavez (2018), 
donde se concluye que los registros públicos han creado diferentes mecanismos para combatir 
el fraude inmobiliario, pero que estos son insuficientes, debido a que en los últimos años, las 
diferentes organizaciones criminales están utilizando diferentes herramientas como la 
suplantación de identidad para despojar de sus predios a los legítimos dueños. (p.47).   
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Referente al marco teórico, desarrollaremos las teorías relacionadas a nuestra investigación. 
Comenzaremos definiendo cada uno de los remedios registrales, los conceptos del derechos 
registral, la seguridad jurídica, las instancias registrales además también definiremos al 
derecho de propiedad, los derechos y deberes que tiene un propietario de un bien inmueble, 
todo esto lo lograremos recopilando información de diferentes revistas indexadas en español, 
revistas indexadas en ingles, libros en materia registral, libros en materia civil, así como 
también resoluciones de SUNARP y leyes. 
Sobre la propiedad inmueble, Friedman (2017), traducido al español, menciona que toda 
propiedad consiste en que una persona tiene derechos sobre determinadas cosas, pero la 
propiedad inmueble tiene características especiales, como el valor que tiene el predio, los 
impuestos que se tienen que pagar, que debe estar registrada en SUNARP para poder obtener 
seguridad jurídica. (p.318).  
De acuerdo a Leopardi, (2016) el derecho de propiedad va a ser una garantía que permitirá 
ejercer un poder directo sobre una cosa, cuyo ejercicio no requerirá de la intervención de un 
tercero (p.2). Así también, Pavliashvili y Gubeladze (2013) añaden que el derecho de 
propiedad se muestra como una base del funcionamiento del mercado y éste no puede operar 
sin él (p.1). En ese sentido, encontrándonos en una economía social de mercado conforme lo 
establece el Art. 58 de nuestra Constitución Política de 1993, el derecho de propiedad es una 
de las figuras que permite el desarrollo de las actividades económicas peruanas.  
Para Veliu (2015), traducido al español, añade que el derecho de propiedad inmueble es 
considerado como una de las más grandes preocupaciones en diferentes países, debido a que el 
sistema inmobiliario cada día se enfrenta a muchos desafíos debido a que no existe un sistema 
de administración eficiente de los bienes inmuebles. (P.2). 
Asimismo, Singh y Kaur (2009), traducido al español, añade que todo propietario de un bien 
inmueble tiene derecho a disfrutar y disponer de este, sin afectar los derechos de los demás y 
sin ir en contra de lo establecido por la ley, es decir el dueño de una casa puede venderla, 
arrendarla, donarla y transferirla, el derecho de propiedad es importante porque, gracias a este 
las personas podrán defender sus derechos en los casos en que se sientan afectados. (p.12). 
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Por otro lado, Creasey (2016), traducido al español, añade que un requisito indispensable para 
que se lleve a cabo una compra-venta es que ambas partes manifiesten su voluntad para 
realizar este acto, además se deben cumplir las formalidades correspondientes para que el 
nuevo propietario del bien inmueble goce de seguridad jurídica. (p.32).  
Sobre la protección del derecho de propiedad, Oniani (2014) señala que éste deviene en uno de 
los problemas más importantes en las sociedades ya que de ello parte el desarrollo de la 
economía liberal, razón por la cual resulta necesario mantener un sistema democrático, 
político y legislativo estable a fin de satisfacer los intereses de los miembros de la sociedad (p. 
18). Bajo este criterio, el Estado tiene el deber de garantizar y proteger el derecho a la 
propiedad mas no interviene en los vínculos contractuales, por lo que no deberá fijar 
restricciones innecesarias salvo en los casos donde haya un interés superior de por medio 
conforme a las leyes y derechos humanos fundamentales. 
Cabe señalar que Suryahartati (2018), traducido al español, menciona que el derecho notarial 
es un conjunto, principios y normas jurídicas que regulan la organización de la función 
notarial, así como también regula la forma jurídica y la autenticidad de los instrumentos 
públicos notariales y demás hechos, negocios y actos jurídicos que se plasman en los 
instrumentos públicos. (p.17) 
En adición a ello Rokolya (2018), traducido al español, señala que el notario es un profesional 
del derecho que está autorizado para dar fe pública de los hechos, actos y contratos que ante el 
otorguen o celebren las personas, es aquel profesional del derecho que en forma privada ejerce 
una función pública. (p.5). 
Por otro lado, Adjie, Hum y Wahyu (2018), traducido al español, añade que el notario público 
tiene la función de dar fe pública de los hechos, actos y contratos que se otorgan o se realizan 
ante él, es decir da fe de los instrumentos protocolares o extraprotocolares que se están 
otorgando ante él y lo reviste con calidad de auténtico. (p. 257). 
De acuerdo a Zeng (2013), traducido al español, añade que en Estados Unidos tienen una 
solución ante el problema de la seguridad jurídica, gracias al avance de la tecnología, una de 
las soluciones es la creación de una clave que va permitir al usuario realizar sus trámites 
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notariales de manera segura ya que esta clave consta de un sistema complejo formado por 
códigos criptográficos que evitan la falsificación de firmas. (p.2). 
Asimismo Álvarez (2014), traducido al español, menciona que los sistemas notariales de 
Europa Continental, son similares al sistema notarial tradicional latino, donde el notario tiene 
gran responsabilidad por parte de las autoridades públicas, pero a los notarios el estado no les 
da una remuneración, por lo tanto los servicios que realice el notario tendrán un costo 
determinado, de donde el obtendrá ganancias. (p.4). 
Cabe señalar que conforme a lo agregado por Caban, Cardona y Francisco (2017), el Derecho 
Registral es una disciplina jurídica que está conformada por un conjunto de normas, principios 
y reglamentos de carácter especial que regulan situaciones jurídicas a través del Sistema de 
Publicidad Jurídico Legal y que producen efectos jurídicos en el Derecho Privado, que tienen 
la finalidad de brindar seguridad jurídica. (p.17). 
Por otro lado Rodríguez (2015), señala que el derecho registral tiene como características; que 
es un Derecho Autónomo porque tiene sus propias normas, es decir tiene su propia legislación 
y principios; también es un Derecho Heterogéneo porque está conformado de normas de 
Derecho público y Derecho privado, además es un derecho limitativo en virtud de los 
derechos, actos inscribibles y demás derechos que por su naturaleza son inscribibles en 
SUNARP.(p.30).  
Ahora Escobar (2015), indica que las instancias registrales del procedimiento registral están 
conformadas por el Registrador y el Tribunal Registral, en forma ascendente, toda vez que el 
superior jerárquico es el Tribunal Registral, quien resuelve en última instancia respecto a lo 
resuelto por el registrador. (p.5)  
Asimismo, Mejorada (2015), indica que la publicidad registral es aquella divulgación jurídica 
que se obtiene por medio de un órgano específico denominado registro y dicha publicidad 
tiene la finalidad de hacer posible de conocer determinadas situaciones jurídicas para la tutela 
de derechos y para la seguridad del tráfico jurídico. (p.12). 
En adición a ello Cobián (2018), menciona que el fin primordial del principio de publicidad es 
la seguridad jurídica, la misma que reconoce 2 vertientes: la seguridad estática; le pertenece a 
los propietarios de bienes inmuebles que viven en este y no se desprenden de él,  es decir no 
venden el predio, no lo transfieren, por lo tanto este propietario no puede ser privado de este 
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derecho sin su consentimiento, por otro lado la seguridad dinámica está referida a las 
transferencias de predios, a las personas que se dedican a la compra y venta de bienes 
inmuebles. (p.32). 
Para Mejorada (2015), la partida registral es la unidad de registro base del sistema registral 
peruano que está conformado por los asientos de inscripción organizados sobre la base de un 
determinado bien, persona u otro elemento. En esta partida se consignara la historia jurídica de 
un predio, de una persona jurídica o de una persona natural. (p.64) 
Sobre la alerta registral la Resolución de la superintendente nacional de los registros públicos 
N°027-2018-SUNARP/SN, menciona que la Alerta Registral es un mecanismo creado por 
SUNARP para combatir el fraude registral para que una persona que inscribe su predio en los 
registros públicos pueda acceder a la alerta registral, tiene que acercarse a cualquier oficina de 
SUNARP y solicitar la afiliación a este mecanismo, para lo cual tendrá que brindar su número 
de celular o su correo electrónico y tendrá que mencionar los bienes muebles e inmuebles que 
desea que estén afiliados. La alerta registral se divide en alerta de inscripción que consiste en 
avisar al usuario cuando se presente un título al registro y la alerta de publicidad que consiste 
en comunicar al usuario sobre la expedición de un servicio de publicidad registral de una o 
más partidas del registro de predios.  
Asimismo, Mejorada (2015) menciona que la Tacha por posible falsificación es un remedio 
que se puede utilizar cuando el legítimo propietario de un inmueble se apersona a SUNARP 
para reclamar que un falso título ha ingresado al registro, entonces el registrador va a eliminar 
dicha inscripción del nuevo título siempre que se demuestre su falsedad en un proceso judicial, 
donde el juez va otorgar un mandato judicial al legítimo propietario para que la tacha proceda. 
(p.2.) 
En adición a ello Mejorada (2015) señala que el Bloqueo por Supuesta Falsificación se puede 
utilizar cuando un título falso ya está inscrito en la ficha registral del inmueble, el legítimo 
propietario tiene la potestad de hacer una solicitud de inmovilización de la partida por el plazo 
de 120 días, con lo que si aparece un tercero y compra el bien inmueble no va poder alegar que 
lo compro de buena fe, porque será de conocimiento público que existe Litis sobre el título, 
9 
 
pero esta solo es una solución temporal ya que para poder recuperar su predio el legítimo 
dueño tendrá que solicitar judicialmente la tacha del título falso que ya se inscribió. (p.2) 
Por otro lado la ley N°30313 en su artículo n°3 estipula los requisitos y la procedencia de la  
Formulación de oposición en el procedimiento de inscripción registral en trámite, donde se 
debe tener en cuenta que éste admite el apersonamiento del juez, notario, cónsul, funcionario 
público o arbitro a este procedimiento en los casos de falsificación de documentos o 
suplantación de identidad, estas autoridades van a poder presentar una declaración en los casos 
en que se esté tramitando un documento que aparentemente haya sido expedido por su 
despacho pero es falso y no ha sido expedido por ellos. (p.3). 
Aunado a ello la ley N°30313 en su artículo n°3 estipula los requisitos y la procedencia sobre 
la cancelación de asientos registrales, éstos pueden ser utilizados en los casos de suplantación 
de identidad o falsificación de documentos, se tramita a través de una solicitud de cancelación 
de asiento registral que solo puede ser presentada por un juez, notario, cónsul, arbitro o un 
funcionario público, el encargado de resolver estas solicitudes es el jefe zonal de la Oficina 
Registral de SUNARP. (p.4). 
De acuerdo a lo mencionado por Luckow (2016), traducido al español, la seguridad jurídica 
predial es el fin supremo de los registros públicos, ya que esta va brindar tranquilidad a los 
ciudadanos y va permitir un mejor desarrollo del país, además la seguridad jurídica predial es 
un derecho del que debe gozar todo ciudadano dueño de un bien mueble o inmueble. (p.3).  
Aunado a ello Lucena y Tengan (2014) señalan que la seguridad jurídica que brinda SUNARP 
es relativa, pero es lo mejor que tenemos en el Perú actualmente, ya que al inscribir nuestro 
predio en los registros, nos va permitir reducir los costos de transacción, porque la 
información de nuestro bien inmueble va ser publica y con esto se va reducir la incertidumbre 
de los ciudadanos, por otro lado mencionan que la posesión complementa la titulación registral 
dándole algo que esta no tiene, la realidad , con ambas tendríamos un eficiente registro de 
títulos, donde una persona antes de adquirir un bien va verificar en los registros públicos a 
quien le pertenece el predio y además se dirigirá a dicho inmueble para asegurarse de que el 
mismo titular que figura en SUNARP es el que está vendiendo el predio. (p.115). 
Respecto al principio de buena fe, Zarandia (2016) señala que éste es como uno de los 
principales elementos del derecho privado moderno ya que así se brinda seguridad jurídica 
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universalmente. (p. 4). Este aporte es importante ya que, al igual que en Perú, en Giorgia este 
principio es aplicado al momento de recurrir a la información que otorgan los registros 
públicos para realizar la compra de bienes inmuebles, la cual protegerá con seguridad jurídica 
al comprador salvo que se tenga conocimiento sobre la inexactitud de la información, lo que 
en nuestro país se encuentra previsto como Principio de Fe Pública Registral en el Art. VIII 
del Reglamento General de los Registros Públicos.  
En adición a ello Van, S. (2017), traducido al español, menciona que la inexactitud registral es 
el desacuerdo o discordancia entre la información contenida en el Registro y la realidad 
jurídica extraregistral. Por tanto se entiende por inexactitud del Registro todo desacuerdo que, 
en orden a los documentos susceptibles de inscripción, exista entre lo registrado y la realidad 
extraregistral. (p.3).  
Asimismo Cooke, E. (2003), traducido al español, señala que el Derecho Registral cuenta con 
un principio fundamental, el cual es la Publicidad Registral, que se trata de una exteriorización 
que se va a dar cuando una persona Inscriba su Predio en el Registro y esto va otorgar 
seguridad jurídica. 
Ahora, sobre la formulación del problema, SUNARP es la entidad encargada de brindar 
seguridad jurídica a todos los ciudadanos que inscriben sus bienes muebles e inmuebles allí, 
pero en los últimos años diferentes organizaciones criminales están utilizando métodos como 
la falsificación de documentos y la suplantación de identidad para arrebatarle los predios de a 
los legítimos propietarios, a esto se le llama “fraude inmobiliario”, ante este problema el 
Estado Peruano a través de SUNARP ha creado los llamados Remedios Registrales que tienen 
por finalidad combatir el fraude inmobiliario, y en la presente investigación vamos a 
determinar qué tan efectivos son estos mecanismos.  
Asimismo, la justificación de nuestro estudio se encuentra en que los remedios registrales 
han sido creados con la finalidad de brindar seguridad jurídica a los propietarios de bienes 
inmuebles, pero en la práctica estarían surgiendo dificultades con respecto al uso de estos 
mecanismos. 
Sobre el Objetivo General, este consiste en determinar cómo contribuyen los remedios 
registrales a la protección del derecho de propiedad en el distrito de San Martin de Porres, 
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2018. Para ello se han planteado dos Objetivos específicos, siendo el primero de ellos 
establecer como la alerta registral influye en la seguridad jurídica de los propietarios de bienes 
inmuebles, y el segundo es determinar qué tan efectivo es el bloqueo por supuesta falsificación 
frente a un título de propiedad que ingresa a SUNARP. 
Se ha planteado como Supuesto Jurídico General, que los remedios registrales no estarían 
brindando seguridad jurídica a los propietarios de bienes inmuebles, porque no estarían siendo 
tan utilizados por los ciudadanos, además como Supuesto Jurídico Específico 1, se ha 
planteado que la alerta registral no estaría influyendo positivamente en la seguridad jurídica de 
los propietarios de bienes inmuebles, como Supuesto Jurídico Específico 2, estamos 
planteando que el bloqueo por supuesta falsificación frente a un título de propiedad que 
ingresa a SUNARP no estaría siendo totalmente efectivo, porque solo es una medida temporal, 
luego de aplicarla el propietario tendrá que demandar judicialmente la tacha del título que ya 















El enfoque que se utilizó en la presente tesis fue el Cualitativo, mediante el cual se inició 
analizando los hechos, posteriormente se fueron recolectando datos de diferentes fuentes, 
como revistas indexadas, algunas normas legales en materia registral y tesis en derecho 
registral.  
Este enfoque de acuerdo a Hernández, Fernández y Baptista (2014), el investigador va 
recolectar información de diferentes fuentes, como las entrevistas a los expertos en la materia, 
doctrina comparada, entre otras fuentes; asimismo señala que los investigadores inician 
revisando los hechos de un determinado fenómeno y durante el proceso se realiza una teoría 
coherente para plasmar todo lo observado. (p.9).   
2.1. Tipo y diseño de investigación 
El diseño de la Teoría Fundamentada le corresponde a la presente investigación, porque con 
esta se va a realizar una nueva teoría, asimismo la persona que hace la investigación va 
explicar un determinado fenómeno que se aplican en un contexto y desde diferentes puntos de 
vista. 
Esta Teoría tiene como principal objetivo analizar un determinado fenómeno social, mediante 
una investigación donde se obtendrán datos confiables. (Sandin citado en Del Pilar Baptista, 
Fernández y Hernández, 2016, p. 472).  
Respecto al tipo de estudio, utilizaremos al BASICA, debido a que su objetivo es otorgar 
mejor conocimiento de algunos determinados fenómenos sociales, asimismo de acuerdo a 
Carrasco (2009), señala que el tipo de estudio básico es aquel que se realiza con el objetivo de 
crear conocimientos nuevos para complementarlos con las teorías ya existentes. (p.49). 
El nivel de estudio es el nivel de investigación descriptiva, porque en el presente trabajo se 
realizara de manera ordenada una descripción de las diferentes situaciones que ocurren en 
nuestro país y que son perjudiciales para algunos ciudadanos, y de acuerdo a Carrasco (2006), 
añade que la investigación descriptiva nos va ayudar a responder a preguntas, nos dice sobre 





En adición a ello Noguera (2003), nos dice que la investigación descriptiva consiste en   
conocer determinadas costumbres y actitudes mediante la descripción de las actividades, 
procesos y personas. Pero este tipo de investigación no se limita a la sola recolección de datos, 
su finalidad es también la identificación que hay entre dos o más variables. (p.30).  
2.2. Escenario de estudio. 
La presente investigación tiene un enfoque cualitativo por lo que las muestras son no 
probabilísticas, debido a que el tamaño de esta es reducido y no se representa estadísticamente, 
sobre esto Crespo y Salamanca (2007), añaden que los investigadores cualitativos casi siempre 
no recogen muestras probabilísticas, debido a que los que buscan son personas expertas en la 
materia de su tema de investigación , que tengan amplio conocimiento para que puedan 
aportar con información relevante en el proyecto. (p.2).  
Por otro lado el escenario de estudio de la presente investigación es el distrito de San Martin 
de Porres.  
2.3. Participantes 
Respecto a la caracterización de los participantes comenzaremos por los abogados 
especialistas en Derecho Registral, quienes son expertos en la materia y que han llevado casos 
sobre el fraude inmobiliario, defendiendo a los ciudadanos afectados, también están los 
Registradores quienes son los encargados de calificar los títulos en los Registros Públicos, son 
abogados contratados por SUNARP para realizar esta importante labor. 
2.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos. 
El plan de análisis o trayectoria metodológica en el presente proyecto fue comenzar 
recolectando información de cada una de nuestras categorías y subcategorías por medio de 
diferentes revistas indexadas y libros, porque el diseño de nuestra investigación es la teoría 
fundamentada donde vamos a crear una nueva teoría sobre la seguridad jurídica en el Perú, 
además la Tesis se ha complementado con la información que nos brindaron los expertos en 




Con la finalidad de otorgar el rigor científico se ha recurrido a tres asesores de tesis, quienes 
han otorgado validación del instrumento de Guía de entrevista, los cuales se detallan a 
continuación: 
 
VALIDACIÓN DE INSTRUMENTOS 
(Guía de Entrevista) 
Datos generales Cargo Porcentaje 
 
Dr. Ángel Fernando 
La Torre Guerrero 
Docente de Proyecto de investigación en la 




Dr. Pedro Pablo 
Santisteban Llontop  
Docente de Proyecto de investigación de 




Dr. Luca Aceto  
Docente de Proyecto de investigación en la 
Universidad Cesar Vallejo 
95% 
PROMEDIO 95 % 
 
2.5. Procedimiento
Se ha recolectado información para esta tesis, primero de proyectos de investigación que se 
realizaron sobre el derecho registral y la seguridad jurídica de autores nacionales e 
internacionales, además también se obtuvo información de las revistas indexadas en materia 
registral, notarial y de bienes inmuebles, además se obtuvo información de las entrevistas que 
se realizaron a los expertos en derecho registral, los cuales fueron Registradores Públicos, 
Abogados que trabajan en notarias y abogados especializados en Derecho Registral y Notarial. 
2.6. Método de análisis de información
Respecto al análisis de datos, en la presente investigación se ha recolectado información de 
libros de derecho registral, derecho notarial y derechos reales, además de consultar revistas 
indexadas, revistas jurídicas virtuales y artículos de periódico, también hemos elaborado 9 
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preguntas que realizamos a los Abogados especialistas en Derecho Registral y posteriormente 
analizamos la información recolectada.  
2.7. Aspectos éticos
La presente Tesis se ha realizado citando a diferentes autores de libros y revistas indexadas de 
acuerdo al manual APA, además se han citado diferentes leyes y resoluciones de SUNARP 
para poder complementar nuestra Tesis, además se han respetado los derechos de autor 
haciendo las referencias bibliográficas correspondientes.   
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OBJETIVO GENERAL: Determinar cómo contribuyen los remedios registrales a la 
protección del derecho de propiedad en el distrito de San Martin de Porres, 2018.  
¿Cuál es la contribución de los Remedios Registrales con respecto a la protección del 
Derecho de Propiedad?  
Roca, Reategui, Espinoza, Contreras, Mauricio, Nuñez Reategui y Tacuri (2019), manifiestan 
que los Remedios Registrales son herramientas que tienen la finalidad de combatir el fraude 
inmobiliario, pero muchas personas desconocen la existencia de estos instrumentos, por lo 
tanto no los utilizan. 
En discordancia Collantes, Diaz y Nuñez Ernau (2019), señalan que los Remedios Registrales 
si contribuyen en la protección del Derecho de Propiedad porque combaten el fraude 
inmobiliario.  
¿Qué problemas existen respecto a la contribución de los Remedios Registrales en la 
protección del Derecho de Propiedad?  
Roca, Reategui, Espinoza, Contreras, Nuñez Reategui, Mauricio y Tacuri (2019), expresan 
que el problema es que los Remedios Registrales no son tan conocidos por los ciudadanos, por 
lo cual no son tan utilizados, hace falta que sean difundidos para que contribuyan 
positivamente en la protección del Derecho de Propiedad.  
Por otro lado Collantes, Nuñez Ernau y Diaz (2019), señalan que no existen problemas en los 
Remedios Registrales ya que no afectan al derecho de propiedad. 
Mauricio (2019), agrega que el único Remedio Registral que previene el fraude inmobiliario 
es la Alerta Registral, los demás Remedios se aplican una vez que ya se inició el fraude 
inmobiliario y no son una solución definitiva, debido a que los afectados van a tener que 






¿Cómo los Remedios Registrales garantizan la seguridad jurídica de los propietarios de 
bienes inmuebles?  
Espinoza, Reategui, Contreras, Mauricio Nuñez Reategui y Tacuri (2019), consideran que los 
Remedios Registrales no garantizan la seguridad jurídica, debido a que solo son una solución 
temporal y para que los legítimos propietarios de bienes inmuebles recuperen sus predios 
tendrán que iniciar un proceso judicial.   
En discordancia Roca, Collantes, Diaz y Nuñez Ernau (2019), concluyen que si garantizan la 
seguridad jurídica a través de la Alerta Registral, porque se va prevenir y a través de los otros 
Remedios Registrales se va frenar el fraude inmobiliario.   
OBJETIVO ESPECÍFICO 1: Establecer como la Alerta Registral influye en la seguridad 
jurídica de los propietario de bienes inmuebles en el distrito de San Martin de Porres, 
2018.  
¿De qué manera la Alerta Registral influye en el Derecho de Propiedad inmueble?  
Roca, Reategui, Collantes, Nuñez Ernau, Diaz, Espinoza, Contreras, Mauricio, Nuñez 
Reategui y Tacuri (2019), sostienen que la Alerta Registral influye positivamente en el 
Derecho de Propiedad Inmueble, debido a que es una herramienta que va prevenir el fraude 
inmobiliario.  
Mauricio (2019), agrega que si un ciudadano está afiliado a la Alerta Registral, le va llegar a 
su correo electrónico cuando se realice algún movimiento de su predio, por lo que si hay algún 
que él no haya realizado podrá acudir a SUNARP para cancelar el trámite que se esté 
realizando.  
¿Qué problemas existen respecto a la influencia de la Alerta Registral en el Derecho de 
propiedad Inmueble? 
Roca, Espinoza, Contreras, Mauricio y Tacuri (2019), consideran que el problema es que la 
mayoría de las personas que inscriben sus predios en SUNARP, no están afiliados a la Alerta 
Registral, porque no tienen conocimiento de esta herramienta.  
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En discordancia Collantes, Reategui, Diaz, Nuñez Ernau y Nuñez Reategui mencionan que no 
existen problemas entre la Alerta Registral y el derecho de Propiedad inmueble, ya que este no 
afecta al otro, al contrario la Alerta Registral apoya y protege el derecho de propiedad 
inmueble.  
Mauricio (2019), menciona también que cuando un ciudadano acude a SUNARP a inscribir su 
predio, el personal de la institución no le brinda información sobre este útil instrumento.  
¿Cómo la Alerta Registral garantiza la seguridad jurídica? 
 Roca, Reategui, Espinoza, Collantes, Diaz, Contreras, Nuñez Reategui, Mauricio, Nuñez 
Ernau y Tacuri (2019), sostienen que si garantiza la seguridad jurídica, porque es una 
herramienta que va prevenir al propietario sobre el fraude inmobiliario.  
OBJETIVO ESPECÍFICO 2: Determinar qué tan efectivo es el bloqueo por supuesta 
falsificación frente a un título de propiedad que ingresa a SUNARP en el distrito de San 
Martin de Porres, 2018.  
¿Cuál es la efectividad del bloqueo por supuesta falsificación frente a un título de 
propiedad que ingresa a SUNARP? 
Roca, Reategui, Espinoza, Nuñez Ernau, Mauricio, Nuñez Reategui, Contreras y Tacuri 
(2019), mencionan que este Remedio Registral no es tan efectivo, porque es una solución 
temporal, debido a que después de aplicarlo, el usuario va tener que acudir a la vía judicial 
para poder recuperar su propiedad totalmente.  
En discordancia Collantes y Diaz mencionan que la efectividad se va medir en cuando no 
ingresen al registro actos y/o derechos en base a documentos fraudulentos además este 
mecanismo permite bloquear la partida registral ante un supuesto de falsificación.  
¿Qué problemas existen respecto al bloqueo por supuesta falsificación frente a un título 
de propiedad que ingresa a SUNARP?  
Roca, Reategui, Espinoza, Mauricio, Nuñez Ernau Contreras, Nuñez Reategui y Tacuri 
(2019), concluyen que el problema es que este Remedio solo es una solución temporal, donde 
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se va inmovilizar el título falso en los Registros Públicos, y para que el legítimo propietario 
pueda recuperar su predio va tener que acudir a la vía judicial.  
Por otro lado Collantes y Diaz mencionan que no existen problemas, ya que el bloqueo por 
supuesta falsificación no afecta a un título, siempre y cuando no se presente el supuesto y de 
presentarse tal hecho la directiva n°001-2012-SUNARP regula el procedimiento.  
¿Cómo el bloqueo por supuesta falsificación garantiza la seguridad jurídica de los 
propietarios de bienes inmuebles?  
Roca, Reategui, Espinoza, Mauricio, Nuñez Reategui, Contreras, Nuñez Ernau y Tacuri 
(2019), sostienen que el bloqueo por supuesta falsificación no garantiza la seguridad jurídica 
porque solo es una solución temporal.  
En discordancia Collantes y Diaz señalan que este remedio registral ayuda a prevenir la 
inscripción de actos ilegales, falsos y fraudulentos en el registro, contribuyendo en la 
seguridad jurídica que brinda SUNARP.  
Descripción de Análisis Documental. 
En el actual instrumento, se ha considerado que los seguidos elementos, son aquellos que 
atenderán las cuestiones de manera específica, mismos que desarrollaremos a continuación: 
En cuanto al Objetivo General; Mejorada, M. (2015), señala que el fraude registral es una 
fenómeno social que ha estado presente en nuestro entorno, es ante ello que el ordenamiento 
ha creado mecanismos para evadir el fraude registral como: la Alerta Registral, la tacha por 
posible falsificación y el bloqueo por posible falsificación; en consecuencia a la promulgación 
de la ley n°30313 se ha creado un nuevo mecanismo: la anotación preventiva en el asiento 
registral y la cancelación del asiento registral, ambas a solicitud del notario.  
De lo expuesto, podemos precisar que, la contribución de los Remedios Registrales en la 
protección del derecho de propiedad es mínima, debido a que estos no son muy conocidos por 
los ciudadanos y por ende no son utilizados frecuentemente, además que la mayoría de estos 
Remedios son soluciones temporales, a excepción de la alerta registral que busca prevenir el 
fraude inmobiliario.  
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Respecto al objetivo específico 1; Portillo, A. (2018). Tratándose de la afiliación de la Alerta 
de Inscripción de Oficio, el registrador no formula observación respecto a la omisión del 
correo electrónico o número de teléfono móvil en la solicitud de inscripción. Tampoco califica 
la pertenecía o titularidad del correo electrónico respecto al adquirente señalado en el título. El 
registrador no asume responsabilidad por la inexactitud o falta de claridad de los datos del 
correo electrónico o número de teléfono móvil respecto al adquirente, que se indican en la 
solicitud de inscripción.  
De los expuesto, podemos señalar que la alerta registral es de oficio, pero muchas personas 
siguen inscribiendo sus bienes en SUNARP y no se afilian a la alerta registral, porque no 
consignan sus correos electrónicos, ni sus números telefónicos y esto ocurre porque las 
personas desconocen la existencia de este remedio registral, por lo tanto la alerta registral tiene 
una influencia positiva en la seguridad jurídica, pero hace falta que sea más conocida por la 
población.  
Respecto al objetivo específico 2; Mejorada, M. (2015). El bloqueo por supuesta falsificación 
se puede utilizar cuando el acto falso ya está inscrito en la ficha registral del inmueble, por lo 
que el legítimo propietario del predio va tener la potestad de solicitar la inmovilización de la 
partida durante 120 días, con lo que si aparece un tercero y compra el bien inmueble no va 
poder alegar que lo compro de buena fe, porque será de conocimiento público que existe Litis 
sobre el título, pero esta solo es una solución temporal, ya que para poder recuperar su predio 
el legítimo dueño tendrá que solicitar judicialmente la tacha del título falso que ya se inscribió.  
De lo expuesto, podemos señalar que el bloqueo por supuesta falsificación es medianamente 
efectivo, debido a que es una solución temporal y que se va utilizar como última instancia, por 
lo tanto para evitar este tipo de situaciones los propietarios de bienes inmuebles deben ser 
precavidos y revisar el estado de sus predios regularmente.   
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En ese sentido, respecto al objetivo general, se debe tener en cuenta lo señalado por Chavez 
(2018), quien manifiesta que se están utilizando herramientas que ponen en peligro la 
seguridad jurídica de los propietarios de predios.  
Agregando a ello, Rojas (2018) sostiene que en la actualidad las personas pueden acudir al 
registro para adquirir información sobre la cantidad de predios que tiene un persona, o para 
saber a quién le pertenece determinado predio, y si bien esto sirve para que se puedan realizar 
compra-venta de predios y diferentes transacciones, algunas personas utilizan esta información 
para poder arrebatarle los predios a los legítimos propietarios.  
Por su parte Roca, Reategui, Espinoza, Contreras, Mauricio, Nuñez y Tacuri (2019), nos 
brindan el concepto que tienen respecto de los Remedios Registrales, el cual es concordante 
con nuestro marco teórico, pues manifiestan que, los Remedios Registrales son herramientas 
que tienen la finalidad de combatir el fraude inmobiliario, pero muchas personas desconocen 
la existencia de estos instrumentos, por lo tanto no los utilizan. 
Además, Roca, Reategui, Espinoza, Contreras, Mauricio, Nuñez Reategui y Tacuri (2019), 
expresan que el problema es que los Remedios Registrales no son tan conocidos por los 
ciudadanos, por lo cual no son tan utilizados, hace falta que sean difundidos para que 
contribuyan positivamente en la protección del Derecho de Propiedad.  
Respecto a la seguridad jurídica que brindan los Remedios Registrales. Espinoza, Reategui, 
Contreras, Mauricio Nuñez Reategui y Tacuri (2019), consideran que los Remedios 
Registrales no garantizan la seguridad jurídica, debido a que solo son una solución temporal y 
IV. Discusión  
La presente investigación académica tuvo como propósito principal determinar cómo 
contribuyen los Remedios Registrales a la protección del derecho de propiedad en el distrito 
de San Martin de Porres, 2018, por ende, para resolver este objetivo, resultó adecuado analizar 
desde aspectos teóricos, filosóficos y dispositivos normativos actuales, hasta el 
comportamiento de abogados especializados en Derecho Notarial y Registral. Así, concluida 
la investigación, se ha determinado los principales hallazgos de la presente investigación, con 
los antecedentes, marco teórico y los resultados. 
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para que los legítimos propietarios de bienes inmuebles recuperen sus predios tendrán que 
iniciar un proceso judicial.   
En discordancia Roca, Collantes, Diaz y Nuñez Ernau (2019), concluyen que si garantizan la 
seguridad jurídica a través de la Alerta Registral, porque se va prevenir y a través de los otros 
Remedios Registrales se va frenar el fraude inmobiliario.   
En adición a ello Mauricio (2019), agrega que el único Remedio Registral que previene el 
fraude inmobiliario es la Alerta Registral, los demás Remedios se aplican una vez que ya se 
inició el fraude inmobiliario y no son una solución definitiva, debido a que los afectados van a 
tener que recurrir a la vía judicial para poder recuperar su predio.   
Los Remedios Registrales son mecanismos que han sido creados por el Estado para combatir 
el fraude inmobiliario y brindar una mayor seguridad jurídica a los ciudadanos, pero el 
problema que existe es que no son muy conocidos, por lo que son poco usados, además la 
mayoría de estas herramientas son soluciones temporales, a excepción de la alerta registral que 
es el único remedio que es preventivo.  
Continuando con el objetivo específico 1 consistente en “Establecer como la Alerta Registral 
influye en la seguridad jurídica de los propietarios de bienes inmuebles en el distrito de San 
Martin de Porres, 2018”, de acuerdo a lo señalado por Cotrina (2018), éste expresa que el 
sistema registral ha tenido varios vacíos legales y que se han producido los fraudes registrales, 
pero que actualmente SUNARP ha creado algunos mecanismos para frenar esto, tales como la 
alerta registral, finalmente concluye que este remedio en normas es muy eficiente y 
satisfactorio; sin embargo se considera que no tiene mucha difusión, por lo que posiblemente 
muchas personas no conozcan dicho servicio 
Sobre la alerta registral la Resolución de la superintendente nacional de los registros públicos 
N°027-2018-SUNARP/SN, menciona que la Alerta Registral es un mecanismo creado por 
SUNARP para combatir el fraude registral para que una persona que inscribe su predio en los 
registros públicos pueda acceder a la alerta registral, tiene que acercarse a cualquier oficina de 
SUNARP y solicitar la afiliación a este mecanismo, para lo cual tendrá que brindar su número 
de celular o su correo electrónico y tendrá que mencionar los bienes muebles e inmuebles que 
desea que estén afiliados. La alerta registral se divide en alerta de inscripción que consiste en 
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avisar al usuario cuando se presente un título al registro y la alerta de publicidad que consiste 
en comunicar al usuario sobre la expedición de un servicio de publicidad registral de una o 
más partidas del registro de predios.  
De acuerdo a ello, Roca, Reategui, Collantes, Nuñez Ernau, Diaz, Espinoza, Contreras, 
Mauricio y Tacuri (2019), sostienen que la Alerta Registral influye positivamente en el 
Derecho de Propiedad Inmueble, debido a que es una herramienta que va prevenir el fraude 
inmobiliario, lo cual es concordante con nuestro marco teórico.   
Asimismo, Mauricio (2019), agrega que si un ciudadano está afiliado a la Alerta Registral, se 
le va a notificar a su correo electrónico cuando se realice algún movimiento de su predio, por 
lo que si hay algún movimiento que él no haya realizado podrá acudir a SUNARP para 
cancelar el trámite que se esté realizando.  
Respecto a los problemas que tiene la Alerta Registral, Roca, Espinoza, Contreras, Mauricio y 
Tacuri (2019), consideran que algunas personas que inscriben sus predios en SUNARP, no 
están afiliados a la Alerta Registral, porque no tienen conocimiento de esta herramienta.  
En discordancia Collantes, Reategui, Diaz, Nuñez Ernau y Nuñez Reategui mencionan que no 
existen problemas entre la Alerta Registral y el derecho de Propiedad inmueble, ya que este no 
afecta al otro, al contrario la Alerta Registral apoya y protege el derecho de propiedad 
inmueble.  
Mauricio (2019), menciona también que cuando un ciudadano acude a SUNARP a inscribir su 
predio, el personal de la institución no le brinda información sobre este útil instrumento.  
Respecto al análisis documental, Portillo, A. (2018). Menciona que tratándose de la afiliación 
de la Alerta de Inscripción de Oficio, el registrador no formula observación respecto a la 
omisión del correo electrónico o número de teléfono móvil en la solicitud de inscripción. 
Tampoco califica la pertenecía o titularidad del correo electrónico respecto al adquirente 
señalado en el título. El registrador no asume responsabilidad por la inexactitud o falta de 
claridad de los datos del correo electrónico o número de teléfono móvil respecto al adquirente, 
que se indican en la solicitud de inscripción.  
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Es importante resaltar que la alerta registral tiene una influencia positiva en la seguridad 
jurídica de los propietarios de predios, debido a que este remedio va prevenir que se inscriban 
títulos falsos.  
Ahora, Respecto al objetivo específico 2; de acuerdo a lo señalado por Mejorada (2015) donde 
expresa que el Bloqueo por Supuesta Falsificación se puede utilizar cuando un título falso ya 
está inscrito en la ficha registral del inmueble, el legítimo propietario tiene la potestad de hacer 
una solicitud de inmovilización de la partida por el plazo de 120 días, con lo que si aparece un 
tercero y compra el bien inmueble no va poder alegar que lo compro de buena fe, porque será 
de conocimiento público que existe Litis sobre el título, pero esta solo es una solución 
temporal ya que para poder recuperar su predio el legítimo dueño tendrá que solicitar 
judicialmente la tacha del título falso que ya se inscribió. 
Por su parte los entrevistados, Roca, Reategui, Espinoza, Nuñez Ernau, Mauricio, Contreras y 
Tacuri (2019), mencionan que el bloqueo por supuesta falsificación no es tan efectivo, porque 
es una solución temporal, debido a que después de aplicarlo, el usuario va tener que acudir a la 
vía judicial para poder recuperar su propiedad totalmente.  
El bloqueo por supuesta falsificación va ser usado por el legítimo propietario como última 
alternativa, pero posteriormente va tener que acudir al Poder Judicial para recuperar 






V. Conclusiones  
Primera: Los Remedios Registrales contribuyen de manera positiva en la protección del 
derecho de propiedad, debido a que van a combatir el fraude inmobiliario, pero muchas 
personas desconocen la existencia de estas herramientas, por lo que no las utilizan, además la 
mayoría de los Remedios no son una solución definitiva, debido a que en ocasiones el legítimo 
propietario va tener que acudir a la vía judicial para recuperar su predio, el Remedio Registral 
que más contribuye en la protección del derecho de propiedad es la alerta registral, porque va 
prevenir que se lleve a cabo el fraude inmobiliario, por otro lado la tacha por posible 
falsificación y el bloqueo por supuesta falsificación son soluciones temporales, debido a que 
los legítimos propietarios que apliquen estos remedios para recuperar sus predios totalmente 
van a tener que acudir a la vía judicial.  
Segunda: La alerta registral influye de manera positiva en la seguridad de los propietarios de 
predios debido a que es una herramienta que va prevenir el fraude registral, para esto los 
propietarios deben estar afiliados, para que se les notifique mediante un correo electrónico 
cuando se realice algún movimiento sobre su predio, para que el propietario pueda actuar y 
evitar que le arrebaten su propiedad, pero no todas las personas conocen esta útil herramienta 
y no están afiliados a ella. 
Tercero: El bloqueo por supuesta falsificación es poco efectivo frente a un título de propiedad 
que ingresa a los Registros Públicos, debido a que si bien el legítimo propietario va poder 
inmovilizar la partida registral por 120 días, luego va tener que acudir a la vía judicial para 
solicitar al juez que tache el titulo falso que ingreso al registro, este proceso puede tardar 
varios meses, por lo que este Remedio Registral es solo una solución temporal, además no 







VI. Recomendaciones  
 
1. Se recomienda a SUNARP que realice una mayor difusión de los Remedios 
Registrales, para que los ciudadanos tengan conocimiento de la existencia de estas 
herramientas y las utilicen para evitar que se lleve a cabo el fraude inmobiliario, 
debido a que estos remedios contribuyen de manera positiva en la protección del 
derecho de propiedad y que al ser utilizadas van a combatir el fraude inmobiliario.  
 
2. Se recomienda a  SUNARP que cada vez que un ciudadano acuda para inscribir su 
predio sea informado por los trabajadores encargados de realizar este trámite, sobre la 
Alerta Registral, debido a que esta herramienta cuando es utilizada influye 
positivamente en la seguridad jurídica de los propietarios de bienes inmuebles, por lo 
que el personal de SUNARP debe informar a los ciudadanos que inscriben sus predios 
sobre la importancia de que ellos consignen un numero de celular o un correo 
electrónico para que sean afiliados a este Remedio Registral.  
 
3. Se recomienda a los legítimos propietarios de bienes inmuebles que siempre estén 
pendientes de sus predios, que siempre revisen el estado en que se encuentran, para 
esto deben estar afiliados a la alerta registral, y no deben esperar a que les arrebaten 
sus bienes para comenzar a actuar, porque en estos casos la última alternativa que 
tienen los propietarios es aplicar el bloqueo por supuesta falsificación donde van a 
inmovilizar la partida registral, pero luego van a tener que iniciar un proceso judicial 
donde tendrán que demostrar que el nuevo título que ingreso al registro es falso, y 
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